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Ertékelés osszefoglalé adatlap

MEGBIZO

Zalakaros Varos Onkormanyzata
8749 Zalakaros, Gyogyfurdé tér 1.

MEGBIZAS TARGYA

Zalakaros volt TSZ major tertiletére vezetd uit melletti kiiltertileti ingatlan
forgelmi érték megallapitasa

AZ INGATLAN CIME

Teleptilés: Zalakaros
HRSZ-a : 05. hrsz

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Zalakaros Varos Onkorméanyzata
Zalakaros, Gyogyfurdd tér 1.

INGATLANOK BEMUTATASA

Tertlet nagysaga: 051. hrsz - 4415 m2

ERTEKELES

Ertékelés idépontja: 2018. november 29.

ERTEKMEGALLAPITAS

Ingatlan értéke: 19 637 920 Ft + AFA
azaz: Tizenkilencmillio-hatszazharminchétezer-kilencszazhusz
00/100 forint + AFA

Nagykanizsa, 2026. 07. 05.
Készitette:

Imre Béla



Ingatlan értékelés

1. Elozmény

Zalakaros Varos Onkormanyzata 2026. julius 2-an kelt megrendeléssel
megbizast adott a Zalakaros kultertilet 051. hrsz-u kivett, beépitetlen tertilet
ingatlanforgalmi szakértdi vélemeény elkészitésére.

A megbizashoz csatolta az érintett ingatlan tulajdoni lapok masolatat, a
varos szabalyozasi terv kivonatat valamint a tertiletek megjelolését
tartalmazo térképi vazlatot.

Elézetes egyeztetés alapjan a tertiletek helyszini szemléjét 2026. julius S-én
tartottam meg, ahol a tertiletek nem kijeldlt telekhatar vonalakkal, de
nagyrészt azonosithatéan megtekintheték voltak.

A szabalyozasi tervi kivonaton két éptilet van feltlintetve, azonban az
épuletek lebontasra kerultek.

2. Alapadatok

Megbizo : Zalakaros Varos Onkormanyzata

Megbizott: Imre Béla ingatlanforgalmi értékbecslé
Nagykanizsa, Bocskai u. 6/c

Megbizas targya: Zalakaros 051. hrsz-u beépitetlen
ingatlan ingatlanforgalmi értékének megallapitasa

Tulajdonos: Zalakaros Varos Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyad

Ingatlanok adatai:

Tertlet Teruleti Tertuilete | Mtivelési aga Szabalyozasi
hrsz-a besorolasa tervi
besorolas
051. kultertlet 4415 kivett,beépitetlen GIP-2
tertleterdd

Az értékeléshez sziikséges alapadatokat a megbizo altal biztositott tulajdoni
lapok, térképvazlat és szabalyozasi tervkivonat valamint a helyszini felmérés
biztositotta.




3. Megallapitasok
Ingatlan elhelyezkedésének leirasa:

Az ingatlan Zala megyében, Magyarorszag dél-nyugati részén
Zalakaros varosban helyezkedik el.

Zalakaros nevezetes fuUrdéhely, jelentds idegenforgalommal, méltan tart
nagy érdeklédésre szamot.

Az ingatlan a varos Ujfalu, kiiltelek tertiletrészen talalhato.

A targyi ingatlanok a Zalakaros-Zalakomar 0sszekotdé 7521. jelu utra
északi iranyba csatlakoz6 062 hrsz-u kultertileti Uton haladva
talalhato az orszagos koézuttol mintegy 200 m-re.

Az ingatlan a megkozelit6 feltaro ut keleti oldalan helyezkedik el.
Eszakrol arok hatarolja.

Az ingatlan megkozelitése

Az el6z6 pontban mar érintett 7521. j. orszagos koézutrol Zalakaros
Ujmajor kultertileti lakott tertiletén északi iranyba a 062
6nkormanyzati aszfaltos titra fordulva és azon haladva mintegy 200 m-
t érjuk el a targyi ingatlant. A megkozelité Ut aszfaltos

Igy a megkdzelités barmilyen idéjarasi helyzetben személygépkocsival
és tgk-val is megoldott.

Domborzati viszonyok:
A terulet kozel sik és vizszintes tertilet. Korabban mezégazdasagi
telephely volt allattarté épuiletekkel. Mara azonban csak beépitetlen
tertletként tartjak fenn.
Az ingatlan a szabalyozasi terven is feltiintetett modon véderdé veszi
korul déli és keleti oldalon.

A teriilet miivelési viszonyai:

Jelenleg minden, az értékelés targyat képezd tertilet mezégazdasagi
termelésbdl kivett, beépitetlen tertuilet.
Ténylegesen zoldtertiletként kaszalassal hasznositott.

A teriilet szabalyozasa, hasznosithatosaga:
Zalakaros szabalyozasi terve az érintett tertiletet Gip-2 hasznositasba
sorolja.
A tobbi tertletet a szabalyozasi terv Gip-2 azaz egyéb ipari gazdasagi
ovezetként szanja.
Szabalyozasi eldirasa az alabbi:
19. Egyéb ipari tertilet



24.§ (1) A ,Gip-17, ,Gip-2” jelu egyéb ipari gazdasagi dvezet elsésorban
az ipari, az energiaszolgdltatdsi és a telepiilésgazddlkodas épitményei
elhelyezésére szolgal. A ,Gip-1”, ,Gip-2” és ,Gip-3” jelu egyéb ipari
gazdasdgi Ovezet elsdsorban az ipari, az energiaszolgdltatasi és a
telepiilésgazddlkodas épitményei elhelyezésére szolgdl.

(2) Az egyéb ipari évezetben a gazdasagi tevékenységi célu épiileten
beliil a tulajdonos, a haszndlé és a személyzet szamdra szolgdlé
lakdsok helyezhetdk el, éndllé lako rendeltetést épiilet nem helyezhetd
el.

(3) Az egyéb ipari Svezet épitési hasznalatanak megengedett felso
hatarértékei és telekalakitasi szabdlyait a 6. melléklet 7. pont
tartalmazza.

;;;;;

magassdga nem korldatozott.

(5)

(5) A ,Gip-17, ,Gip-2’° jelii dvezet tertiletén uj telephelyek tertiletének
legalabb 50%-at fas ndévényzettel fedetten kell kialakitani.

7. Az egyéb ipari dvezet épitési haszndlatanak megengedett felsé
hatarértékei és telekalakitasi szabadlyai:

A B C D 2]
Gip-1 Gip-2 Gip-3
Kialakithaté 30m, 3000 m2 20m, 2000 |20m, 2000 m2
legkisebb m2
telekszélesség és
tertilet
Beépitheto kialakult kialakult |kialakult
legkisebb telek
tertilete
beépitési mod.: Szabadon dllé6 Oldalhatdar Szabadon dallé
on allé
Megengedett 30 % 30 % |40%
legnagyobb
beépitettség
A megengedett Epiiletmagass Epiiletmag Epiiletmagassdg:
legnagyobb ag: 10,5 m assag: 7,5\7,5m
beépitési m
magassag
Oldalkert 5,0m 4,0m 4,0 m
legkisebb mértéke
Kialakithaté 50 % 50 % 30%
legkisebb
zéldfeltilet

mértéke



Kozmiuvesités:

Az értékelés targyat képezé tertileten az elektromos energia bekotésre
kerult, telekhataron kiépitett méréhellyel rendelkezik.

A vizellatas biztositott, méréhely nem lathaté a tertileten, igy a bekotés
feltételezésem szerint kiépitendd. A vizellatas az oOnkormanyzati
bekétéut mellett, illetve az érintett tertilet nyugati hatara mentén
huzodo gerincvezetékrdl biztosithat6.A 051. hrsz-u tertlet dél-nyugati
sarkanal tlaziviz is rendelkezésre all egy fold feletti tzcsaprol.

Gazvezetékre utalo jelzés az utszakaszon és a tertilet mentén nem
lathato. Feltételezésem szerint gazellatas nincs kiépitve.

A terulet észak-nyugati sarkanal, a bekétéut elagazasanal talalhato
egy 20 kv-os oszlop transzformator. Igy a nagyobb teljesitményt1 igény
is kielégithet6.

Ertéknovel6 és értékcsokkenté tényezok:

Forgalmi értéket néveld tényezok:
» Egyedileg vizsgalt
A kialakult mez6gazdasagi muvelést teruletek atlagarahoz
viszonyitottan a kivett tertilet a muvelésbél valo kivonas
koltségét értéknoveldként alkalmazva a fajlagos arat 100%-al
noveltem.
Az igy kialakitott ar a beépithetd tertiletértéket jelenti.

Forgalmi értéket csokkentd tényezok:
o Egyedileg vizsgalt, figyelemmel az -elhelyezkedésre, a
kézmuvesités mértékére és a hasznosithatéosag gazdasagi
hatasara.

4. Ingatlan értékbecslése

Az alkalmazott modszer bemutatasa, az érték kialakitasanak modszere:

A targyi ingatlanok forgalmi értékét egyszerti 6sszehasonlitasi modszerrel
nem lehet meghatarozni. Ennek alapveté oka, hogy az ilyen jelleg
ingatlanok a piacon ritkan jelennek meg illetve ha hasonldé ingatlanok
vannak is azok teruletileg inkabb az orszag mas teruletein talalhatok és
inkabb farm vagy tanya jellegiek. Az értékelés soran a mezdégazdasagi
muvelésu ingatlanokbol indulva a hasznalhatosag azaz a jévObeni
lehetdéségek feltarasa volt mértékado. Masik oldali megkdzelités, mely az ipari



parki mint ipari gazdasagi egységek ingatlan araival vetettem 0ssze és a kettd

Az ingatlanpiacon nagyon eltérd arak jatszanak szerepet.

Mezbgazdasagi hasznositasu teruletek (szanto, erd6 stb) fajlagos értéke SO0
Ft/m2 -1000 Ft/m2 ko6z6tt szornak. Ami azt jelenti, hogy az 1 ha tertuletért 5
és 10 millio Ft kozotti arak jelennek meg. Természetesen ez a tertlet
termohelyi értékszamatol (Ak értéktél) figg. A fentiek alapjan Zala megyei
tertileten a fentiek atlagabol a fajlagos arat 500 Ft/m?2 —értékben realisnak
tartom.

A termelésbél kivont tertletek értékét ennek a Lkétszeresével veszem
figyelembe, hiszen a termelésbél kivonas koltségei terhelik a mas
hasznositasu ingatlanokat.

A termelésbél kivont tertiletek értéke kb. duplazédik a hasznositasbol
adodoan.

Fentiek alapjan 1000-2000 Ft/m?2 arat hatarozok meg a beépithetd kivett
tertletekre vonatkoztatva mindez meég természetesen kézmuvel el nem latott
ingatlanokra vonatkozik.

Amennyiben a koézmuvesités koltségét,- melyet a 3. pont kdézmuvesités
fejezetében eérintettem- raosztom tertliletaranyosan az érintett tertiletekre,
ugy az tovabbi 2000-2500 Ft/m?2 fajlagos ar névekedést eredményez.

Tehat ha egy kozmuvesitett (vizzel és elektromos energiaval -ellatott)
beépithetd tertiletet nézlink jelen gazdasagi és természeti kérnyezetben, gy
a fajlagos kézmuvesitett telekar 3000-4500 Ft/m2-re adodik.

Masik oldali megkozelités a mar mukodd ipari parki tertiletek ara a (pld.:
nagykanizsai Ipari Park) 8-9 eFt/m?2.

A targyi terulet elhelyezkedését, infrastrukturalis koérnyezetét, ipari és
kereskedelmi vonzasat figyelembe véve a mukddd ipari parki tertletek 40-
50%-aban lehet meghatarozni, mivel a jelen esetben egyedi vallalkozok
megtelepedésével lehetne a folyamatot elinditani. A késébbiek soran azonban
nagyobb hangsulyt kellene fektetni az infrastruktura felzarkéztatasara.
Ebbdl a megkozelitésbdl szamitott fajlagos érték: 3200-4500 Ft/m2ar korul
alakul.

5. Ingatlan értékének megallapitasa

A fenti elvet kovetve az ingatlan értékét az alabbiak szerint
allapitom meg:

A tertlet kedvez6 elhelyezkedésu, alapkézmuivel ellatott. Ipari,
szolgaltato gazdalkodasra alkalmas. A koézuti megkdzelitése jo,
autopalyahoz csatlakozas 5-6 km tavolsagra van.



A piacon meghirdetett ingatlanok k6ézul azokat valasztottam ki,
melyek tulajdonsagait tekintve a legk6zelebb allnak az
értékelendd ingatlanhoz.

A terulet kdérnyezete is hasonlo hasznositasra van tervezve, ezért
az ipari célu hasznositas ,Ipari Park” érdekében célszeru egy
kedvez6 aron beinditani a vallalkozok érdeklédését, majd a teljes
tertiletre kiterjeszteni a gazdalkodasi tevékenységet.

Fentiek alapjan az alabbiakban képet adok az 6sszehasonlitas
alapjaul talalt ingatlanokrol és ez alapjan kozelitem meg az
ingatlan értékeét.

Az el6z6 pontban két megkodzelitést is felvazoltam, melynek
eredményeként kézel hasonlo értékek adodtak.
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Osszehasonlit6 ingatlanok:

1. sz. Osszehasonlito ingatlan:

Ar Telekteriilet

14,90 millio Ft 6000 m?

Elado kiilteriileti telek

Beépithetoség 3% Villany telken belul
Szintteriileti mutatd adva Viz telken beliil
Bruttd szintterilet s mega Gaz nincs
Kilatas panoramas Czatorna nincs
Leiras

Hatalmas vadregényes telek Zalakaros egyik kedvelt részén a Banyavdlgyi Uton.

Ha a romantikat, az erdot szivesen latja kdrnyezetében, ez a telek remek valasztas almai megvaldsitasahoz.
Az aszfalt Gton végig megkozelithetd csodalatos fekvésl 6000 nm nagysagu erddsilt teriilet igazi kuriozum.
A helyi épitési ovezet szerint a terllet MK-3 besorolasu, mivelés alol kivont zartkerti terilet.
Beépithetdsége 3%, a terepszint alatt 10%.

Viz és villany a telken megtalalhato.
Per és tehermentes terilet azonnal birtokba vehetd.

Fajlagos kinalati telekar: 2483 Ft/m2

Kozmiiellatas hasonlo

Hasznosithatosaga rosszabb, mint az értékelendd teleké ezért 40 % értékndvelést alkalmazok
Korrigalt fajlagos kinalati ar: 2483 * 1,4 = 3476 Ft/m2
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.2
Zalakaros, Tulipan utca © Googie térképen
Elado kilterGieti telek

Ar Telekterolet
6,50 millio Ft 1585 m?
Elado kiiltertileti telek
Bedpithetdssy 3% Villany utcaban
Sontteriibeti mutato nincs megadva Viz utcaban
Bruttd szintteriilet nincs megadva Gaz rincs megaduva
Kilatas nincs megadva Csatoma nincs mega

Leiras

Elado zirtkerti telek Zalakaroson - nyugedt kirmyezethen!

Zalakaroson, csendes és ryugodt kbrnyezetben kindlunk eladasra egy 1.585 mi-es zartkerti telket, amely kivila
vilesztds [ehet azoknak, akik természetktceb teriletet keresnek sajat célr, phenesre vagy hasszabb tavi
befektetésként.

Actelek mivelss alal kivett teralet, igy a haszndlata egyszeribb és rugalmasabb lehetoségekat kindl. A terdlet
beépithetdscge 3%, igy kisebh épilet, bétvegi hiz vagy tarcld kialakitisira is alkalmas lehet az aktuaks
szabalyozisnak megicleloen.

Fabb adatok:

Terilet: 1.585 m?

Besorolas: mivelés aldl kivett zartkerti terGlet

Beépithetasay: 3%

Kézmivek az utcaban: dram, viz

MegkazelithetGzég: részben aszfaltozott dton, a nem aszfaltazatt szakasz is jol [@rhatd

Atelek eldnye a nyugodt kienyezet, a konnys megkoentithetoség es a Zalskaroshoz kozed elhelyezkedés. [dealis
lehet sajat kis birtok, hétvegi pihenchely vagy természetikazeli kapcsolodas odljara

Fajlagos kinalati ar: 4100 Ft/m2

Kozmiiellatas hasonlo

Hasznosithatosaga rosszabb mint az értekelendde, ezért 20% értékndvelést alkalmazok.
Korrigalt kinalati ar: 4100 * 1,2 =4920 Ft/m2
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zalakaro’, - B @
Eladd | ot telek

Ar Telekteroiet

9,90 millio Ft 1290 m?

Tetszik ez azingatlan? Nezd meg, meg tudod-e venni!
A Htelintézd megbecsili hogy mernmyént vehetsz telket, mennmy hitelt és mekkors tdmogatast kaphatsz.
£ mindig litszik az ingatian sdstlapjant

Elado lakoovezeti telek

Bedpithetasayg I enadva Vilkany utcaban
Santterileti mutatd egadva Viz utcaban
Bruttd szintterilet egadv: Gaz telken belil
Kilatas egadva C=atoma utcaban
Leiras

Zalakaros egyik cuendes, nyugodt, mégs (ol megkozelithetd vtca@aban kindlunk megvételre egy kivilo
adottzigokkal rendethezo zirtkerti telket (Stmindsithetd!), amely remek lebetéséget biztosit mind befektetdk,
mind pedig sajat otthanukat megvaldsitani kivanck szamara,

Atelek egy diramikusan fejlods, U épitést csalddi hazas vezetben talilhats, shol az igényes, medem
kornyezet és a természet kazelsége hammondkus egyensilyt teremt. A kornyek idealis valasztas mindazok
szamira, akik szeretrénck kiszakadni a varos zajabel, ugyanakker fantos szimukra a rendezett, kulturalt
lakskornyezet.

Atelek jelenteg zirtkerti mindsitésa, azonban kizvetlen komyezetében lévd telkek atsorolisra keriltek, igy a
hirdetéshen szerepld ingatlan is atmindsithetd!

Atelek mérete 1290 m?, amely baséges teret biztosit akar egy tagas csaladi haz, akdr egyéb épitési

elkép. ek megvaldsitisihoz. Kiemelendd a széles utcafrant, amely nemcsak esztétika szempontbdl elamyas,

ajlagos kinalati ar: 7674 Ft/m2
Kozmiivesités kedvezObb (gaz is rendelekzésre all) 20% értékcsokkentés

Hasznosithatosag : nem dsszevethetd ezért az drat nem korrigalom.
Korrigalt kinalati ar: 7674 * 0,8 = 6139 Ft/m2



13

s o

Elad6 9123 nm-es telek Nagykanizsa

Nagykanizsa

85 000 000 Ft o317rum:

G 9123 m?

I Felljitashoz személyi kdlcsont keres? Kalkulaljon itt! —

AZ INGATLAN JELLEMZO!

Véros: Nagykanizsa Vezetékes viz: Igen
Ar: 85000 000 Fu Kézponti

Méret: m elhelyezkedés: Igen
Telek teriilete: 9123m* Csendes kdrnyék: Igen
Csatorna: igen )6 kazlekedés: Igen
Panoramas: igen

Elektromos dram: igen

Fajlagos kinalati ar: 9317 Ft/m2

Tertileti elhelyezkedés (Nagykanizsa varos) 20% értékcsokkentés

Koézmivesités: teljesebb kozmiiellatas (csatornaval rendelkezik) 15% értékcsokkentés
Epitményekkel is rendelkezik: -20% értékcsokkentés

Osszes értékkorrekcio: -55%

Korrigalt kinalati ar: 9317 * 0,45 = 4193 Ft/m2
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Atlagos fajlagos érték szamitas:

A négy 0sszehasonlitd arbol atlagos arat képezek, amit majd alkupozicié miatt 5%
értcsokkentéssel korrigalom. Az igy kapott értéket atlagos fajlagos forgalmi értékként
hasznalom a targyi ingatlan értékszamitasa soran.

(3476 + 4920 + 6139 +4193) / 4 = 46825148 Ft/m2
Alkupozicio miatti korrekeid: -5%
Osszehasonlit6 fajlagos ar: 4682 * 0,95 =4448 Ft/m2

Ingatlan értékének megallapitasa:

Tertuilet nagysaga: 4415 m2
Fajlagos telekar: 4448 Ft/m2

Ingatlan értéke: 4415 * 4448 = 19 637 920 Ft + AFA

5. Megjegyzések, feltételek
Fenti forgalmi érték értékallandésagat 3 honapig tartom fenn.
Az alapadatok tekintetében a megbizotél kapott adatokat valamint a
féldhivatali adatokat megbizhatonak tekintettiik, forgalomképes és

tehermenetes ingatlannal szamoltam.

Az értékelés a helyszini szemlén megallapitott allapotra vonatkozik, ktilén
vizsgalatokat nem végeztem.

Az értékbecslés a megadottol eltér6 célra nem hasznalhato.

Nagykanizsa, 2026. 07. 05. QJWW"L_““

Imre Béla
Ingatlanforgalmi értékbecslé
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Tulajdoni lap masolat

n_:x

% Zala Vanmegyei Kormanyhivatal Tulajdonilap-masolal Bl 1/2
]| Fldhivatali Fiosztaly Ingatian- (teljes) .
1 ilvantartasi Ostaly 2. Ugyazanosio: —
-flhmwmgu[l}wmiﬂq INYER TULLAP 202607021 5854 Kiilteriilet, 51 helyrajzi szim
" Platan sor T, A26.07.02
Zalakaros, Hultenilet, 051
I RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érezcsd idd:

A0006/2/200 5.09.03

AZ INGATLAM ADATAL ALRESTLET ADATOK

Alrészietjele  Miivelisl dg / Kiveti Megneveris Mindségl oszidhok  Teriilet fha nm) Kakaszberl jovedelem (AK)
Kivett / bedpitetion teriilet ] s ]

Bajegyzs hatdrozat, dricezésd |dd:

22379 I005.02.11

(Oindllkd szhveges bejegyzés
Alrészied és terlietvdiozas dighalis térképdtalakitas folyan.

Il. REST

wmmu& (@) Torkd hatdrozat
993.03.24 4454/2003.03.19

Jogoim: kivdlas, 326827199303 24
i AERICOLA M | TERMELD ES STOLGALTATY S2OVETKEZET
Jogosubt cimes 8749 ZALAKARDS, PetSfi utca 1

m::h;hmt ez idd:
.03.19
Tulajdonjog

Jogalds: TULAIDONGS

Tulajdoni hanyad: 171

Jogoim: adasvetel

Lialds: W1

i ZALAKAADS VARDS OMKOAMANYZATA
Jogosult cime: 8749 ZALAKARDS, Gyogyfirdd tér 1

Il REEZ
hatdrozat, ez dd: Torkd hatdrozat
it~ =y &

331 72003.02.07
Kerethirtositéld jelzdlogiog
1 500 000 FT, azaz huszonegymill c-otszdzezer forimt
‘Osszeghatang tands jogiszonybol enedd koveekis birtositasdra
Zaloegersregi Fidk
Hiév. ERSTE BANK HUNGARY ZARTRORIEN MORODS RESTVENYTARSASAG
Jogosuh cime- 1138 BUDAPEST, Mépflindt ubca 24-28,

hatdrozat, erfoezes (dd: (=) Torls hatdrozat
L1223 EO400/2006.12.19
Jetzalogiog
10 463 000 FT, azaz tizmillc-négyszaznatianhdromezer fonnt

Wi DREFAGOS FORLALKOTTATAS KOZaLaPITwANY
Jngosult cime: 1037 BUDAPEST, Bokor utca 811

Folytatis 3 kovethezs cddalon
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Tu%wl I
(gamanoeh: et 51 helyrajzi szdm

INYERS TULLAPR/ 202807032 B854 Kidlteridet, w &
0260702

Folytatis az ohiod oldairdl

Ondlls sziiveges bejegyzis
Eplilet lebontaza

Az Ehiteles tulajdonilagrmiasolat tartalma o kiadést megelisS naplg megegyesik az ingatian-nyiivintart dshan szerepld adatckkal A szemie
masolat & fermallt boegyzéscket, 3 telps masolst valamennyl bejegyzest tartalmazza. Er ax elebtronikus dokumentum kinyormtatea nem
mindsll hiteles bizomyitt erefd dokurmenbuamnak.

TULAIDONI LAF VEGE
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Fotok

Megkdzelitd Gt hattérben az oszloptrafoval

A teriilet nézete délrol



19

A teriilet dél-nyugati sarka elektromos mérdvel és tlizcsappal




